Emek Tasinmaz Degerleme @
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SAKARYA — ARIFIYE — HANLI/HANLIKOY
105 ADA — 18 PARSEL

FABRIKA

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin istemi {zerine
hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S.nin yazili onayl alinmadan Ucilncl kisiler tarafindan kullanilamaz, cogaltilamaz ve

dagitilamaz.
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OZET BILGILER

Rapor No REYS-202400002

Rapor Tarihi 22.03.2024

Degerleme Tarihi 19.03.2024

Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT — Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

Degerleme Raporu, SPK

Evet
Formatinda midir?

Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi, 3 No’lu Yol, No: 4,

Tasinmazin Adresi Arifiye/Sakarya

Sakarya ili, Arifiye ilgesi, Hanli/Hanlikdy Mahallesi, 105

Tapu Kayit Bilgileri Ada, 18 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi Tek Kath Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve Arsasi

Tasinmazin Parselinin Giincel | . 1120 Ayrik Diizen, KAKS: 1,00, Hmax: Serbest

Imar Durum

Tasinmazin Gincel Kullanim Kullanilmayan Fabrika Binasi ve idari Bina

Durumu

R Tarihine Ga vasal Durum Degeri KDV Harig 304.684.000.- TL

T:pl‘:':n:z':la';ieRe °:: & KDV (% 20) Dahil 365.620.800.- TL

GY§0 Payinin; = Mevcut Durum Degeri KDV Harig 304.684.000.- TL
yinin; €M "kDV (% 20) Dahil 365.620.800.- TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:

v’ Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir
iliskisi bulunmamaktadir.

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagli degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve élgiitler cercevesinde gergeklestirilmistir.

v' Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Dederleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGILiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.'nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirrm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gdrmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Hanli/Hanhkdéy Mahallesi, 105 ada, 18 parsel sayili, 23.831,24 m2
yuzélciimli, tapu kitigindeki niteligi “Tek Kath Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve
Arsasi” olan, Tasfiye Halinde Tata Steel istanbul Metal Sanayi ve Ticaret A.S.nin
miulkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan herhangi bir
sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme c¢alismamizda, musterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi cercevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) calismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi distinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alci ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmigtir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

LSRN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydig
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandiriimadigi varsayilir.
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1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler

Bulunmamaktadir.

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

BOLUM 2

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; “Sakarya 1. Organize Sanayi Bélgesi, 3 No’lu Yol, No: 4,
Arifiye/Sakarya” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz; Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi
icinde bulunmaktadir. Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi'ne Dogu Kapisi’'ndan girildikten
sonraki ilk déner kavsaktan glineye uzanan sokak lzerinde gliney, glineybati ve bati yonine
dogru yaklasik 665 m ilerlendiginde degerleme konusu tasinmaz sagda yer almaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi bicimli olup topografik olarak diz bir
yapidadir. Glineyindeki sokaga yaklasik 115 m cepheli olan parselin 6teki sinirlari komsu
parsellere bitisiktir. Uzerinde 3 katl idari bina ile tek kath fabrika binasi yer almaktadir.
Koordinatlari; “40.7196, 30.4059” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

Ili Sakarya Ada No 105

llcesi Arifiye Parsel No 18

Mahallesi Hanli/Hanlkoy Ylzolgimi (m2) |23.381,24

Koyu - Yevmiye No 1602

Sokagi - Cilt No 26

Mevkii - Sayfa No 2538

Pafta No - Tapu Tarihi 13.02.2024
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Niteligi Tek Kath Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve Arsasi
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi Tasfiye Halinde Tata Steel istanbul Metal Sanayi ve Ticaret Tam
AS.

Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore, degerleme
konusu tasinmazin tapu kitigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- lcra yoluyla satisi da icinde olmak iizere, liglincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk
alinacaktir (31.05.2010 — 1149).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi Miidirligi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu
parselin giincel imar durumu; 1/1.000 o&lcekli Hanlikdy Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda, “Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 1,00, Hmax: Serbest” bicimindedir.

Sakarya 1. Organize Sanayi Bolgesi Muddrligi’nde tasinmaza iliskin, 18.06.2003 onay ginli
mimari proje incelenmis; 11.07.2003 giin ve 02/03 sayili yapi ruhsati ile 28.12.2009 giin ve
03/09 sayih kismi yapi kullanma izin belgesi gérilmustir.

Yapi ruhsati; 3-A yapi sinifinda, 3 katli ve 1.289 m2 yapi insaat alanl “idari bina” ile 1 katli ve
5.262,48 m2 yapi insaat alanli “fabrika binasi” olmak Uzere, toplam 6.551,48 m2 yapi insaat
alaniigin verilmisgtir.

Kismi Yapi kullanma izin belgesi; 3-A yapi sinifinda, 3 katli ve 1.289,48 m2 yapi insaat alanh
“idari bina” ile 1 katli ve 2.216 m2 yapi insaat alanli “fabrika binasi” olmak lzere, toplam
3.505,48 m2 yapi insaat alani icin verilmistir.

Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagl, encimen karart vb. olumsuz bir belgeye
rastlaniimamistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmisg Yapilasma

Parsel lizerinde, glineyde 3 katli idari bina ve hemen arka bitisiginde 1 kath fabrika binasi
bulunmaktadir. Yapilarin oturdugu alan disinda kalan yaklasik 1.000 m2’lik bélimi{ saha
betonu ile kapli olan parselin sinirlari tel 6rgu ile gevrilidir.

Parsel Gizerindeki yapilanma, mimari projede; idari Bina, A Blok 1 ve 2. kisimlar ile B Blok 1 ve
2. kisimlar olmak Uzere, 5 ayri bolim olarak gésterilmistir. Yapilan béliimler; yalnizca idari
Bina ile A Blok 1. Kisim’in yaklasik 2.174 m2’lik béliimiidiir. Mimari projesine gére, idari Bina;
bodrum katta (~ 241 m2) siginak, depo ve soyunma bolimlerinden; zemin katta (~ 545 m2)
giris, tuvalet, teknik ve idari bolimlerden; 1. katta (~ 545 m2) yemekhane, mutfak ve ofis
bolimiinden olusmaktadir. A Blok 1. Kisim (~ 3.140 m2); zemin katta atélye alanindan
olusmaktadir.
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idari Bina ve Fabrikanin;

Yapi Tarzi : Betonarme + Celik
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 4-A

Binanin Kat Sayisi 3

Yapi insaat Alani (m2) :1.331+2.174

Yasi :~ 19

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok

Jenerator : Yok

Asansor : Yok

Kapi ve Pencereler : Aliiminyum Dograma
Yangin Tesisati : Var

Cati : Panel Kaplama
Dis Cephe : Giydirme Cephe + Panel Kaplama
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; mimari projede gdsterilenden farkl olarak, yalnizca idari Bina
ile A Blok 1. Kisim’in yaklasik 2.174 m2’lik bolimunin yapilmis oldugu gorialmistir. A Blok 1.
Kisimin yapilan bolimi gelik iskeletli olup zemini sikistiriimis beton, duvarlari ve gati ortiisa
paneldir. Betonarme olarak yapilmis idari Bina’nin dis cephesi giydirme, zeminleri yer yer
seramik kapli ve yer yer ise beton olup tavan ve duvarlar plastik boyaldir. Kapilar ve
pencereler aliiminyum dogramali ve isicamlidir. Yemekhane ve mutfak bolimlerinde zemin
seramik kapli, duvarlar plastik boyalidir. Cati celik konstriiksiyon Uzeri panel kaplamadir.
Binalar glincel olarak bos ve bakimsiz durumdadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilagsmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar
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2.6. Riskli/Hasarli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktoérler

2.7.1. Olumlu Faktérler
- Sanayi ve depolama amacli olarak gelisen bolgede bulunmasi,
- Anadolu Otoyolu’na yakin olmasi nedeniyle ulasiminin kolay olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
- Binalarin bakimsiz olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullanilmistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin
yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Arsa (Ayse Emlak / 530 — 449 45 19): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni Organize
Sanayi Bolgesi icinde, sanayi alani (KAKS: 0,80) imarh, Hanli/Hanlikdy Mahallesi, 139 ada 2
parsel sayil, 4.137,89 m2 yizo6lcimli arsa 48.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis
fiyati: 11.600.- TL]

- Satilik Arsa (Carsi Emlak / 539 — 498 72 33): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
Organize Sanayi Bolgesi disinda, sanayi alani (KAKS: 0,80) imarli, Hanli/Hanlikbéy Mahallesi,
1394 ada 23 parsel sayil, 3.735,82 m2 yizolgimli arsa 44.000.000.- TL'den satiliktir.
[Metrekare satis fiyati: 11.778.- TL]

- Satihk Arsa (Emlak Yildizim / 532 — 489 54 49): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, Organize Sanayi Bolgesi disinda, sanayi alani (KAKS: 1,00) imarli, Hanli/Merkez
Mahallesi, 1365 ada 6 parsel sayili, 1.374,09 m2 yiizolcimli arsa 16.000.000.- TL'den
satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 11.644.- TL]

- Satilik Arsa (Baydin insaat Gayrimenkul / 532 — 508 44 00): Degerleme konusu tasinmaz
ile ayni bolgede, Organize Sanayi Bolgesi disinda, sanayi alani (KAKS: 1,00) imarh,
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Hanli/Merkez Mabhallesi, 1356 ada 22 parsel sayili, 312,04 m2 yuzolgimli arsa 3.500.000.-
TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 11.217.- TL]
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Karsilastirilabilir  (emsal) nitelikteki arsalar icin bodlgede vyapilan arastirmalar ve
degerlendirmeler sonucunda; konumu ve ylizél¢imi géz 6niinde bulundurularak, degerleme
konusu tasinmazin arsa metrekare fiyatinin 11.500.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmaz arsa degeri; (23.381,24 m2 x 11.500.- TL) = ~
268.884.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amagclar. Tasinmaz; arsa,
yapi ve Ozel isletme donatilar olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payl (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin
belirlenen deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik
ve kendine 6zgl yapilasma farkliliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda
ozellikle kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl birim maliyet fiyatlari ile 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tuzlk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina lliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.
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Metrekare i Yipranma | Yipranmali
Yapi| Alan |Yapim L Maliyet |Yipranma .
Yapl Yas | Maliyeti . Payi Tutari Maliyet
Sinifif (m2) [ Yil Bedeli (TL) Orani .
(TL) (TL) Bedeli (TL)
idari Bina 4-A | 1.331f 2005 | 19 15.300 20.364.300[ % 35,00 7.127.505 13.236.795
Fabrika
Binas| 4-A | 2.174] 2005 | 19 15.300 33.262.200| % 35,00| 11.641.770| 21.620.430
Cevre
. .| 1-A | 1.000] 2005 | 19 1.450 1.450.000[ % 35,00 507.500 942.500
Dizenlemesi
55.076.500 19.276.775| 35.799.725

Tasinmazin Mevcut Durum Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik
268.884.000.- TL'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 35.800.000.-
TL'lik yapi degerinin toplamindan 304.684.000.- TL mevcut durum degerine ulasilmistir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerindeki yapilasma yogunlugunun oldukca diisiik ve tasinmazdan elde edilebilecek geliri
gostermekte oldukca yetersiz kalmasi dolayisiyla, tasinmaz icin gelir yontemi
uygulanmamistir.

3.4. Taginmazin Kira Degeri
Yapilan arastirma ve degerlendirmeler sonucunda; degerleme konusu tasinmazin aylik kira
degerinin 800.000.- TL dolayinda olabilecegi 6ngorilmustir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgllenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlari (izerinden, parsel lizerinde
yer alan ruhsatsiz yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Alan Metrekare Sigorta Degeri
Yapilar Yapi Sinifi (m2) Maliyeti (TL) (L)
idari Bina 4-A 1.331 15.300 20.364.300
Fabrika 4-A 2.174 15.300 33.262.200
53.626.500
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BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tlradir. Arazi kahlci bir varliktir ve tasinmazhigl nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihgl ve kendine 6zgi o6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile aciklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agcidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yulksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakl olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden ¢cok akilci kullanim bicimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden c¢ok akilci ve gercekgi kullanim secenegi icin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal
gerceklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi saglayacagi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler

Degerleme konusu tasinmazin; imar ve yapilasma durumlarinin son 3 vyil igerisinde
degismedigi anlasilmaktadir. Tasinmaz, 13.02.2024 ginli boélme (ifraz) islemi ile
olusturularak Tasfiye Halinde Tata Steel istanbul Metal Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetine
gecirilmistir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.
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Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesine uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma s6z konusu degildir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastirilmasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashig altindaki yer verilenler
disinda, degerleme konusu tasinmazin yeniden yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni
ya da ek bir onayl mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin tapu katiginiin;

- Beyanlar Bélimii’'nde; “icra yoluyla satisi da icinde olmak iizere, iciincii kisilere devrinde
OSB’den uygunluk alinacaktir”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit, tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide

bulunmamaktadir. Tasinmazin devredilebilmesi icin, OSB’den uygunluk alinmasi

gerekmektedir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin, tapu kitigiindeki niteligi “Tek Katli Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve
Arsasi” olup yapilanmasiyla ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11.48.1) 22. madde cergevesinde,
degerleme konusu tasinmazin, “Tek Katli Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve Arsas/”
nitelikli olarak, gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
goruslindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri uygulanmistir.
Karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemlerinin, birbirlerini tamamlar nitelikte olmalar
nedeniyle, sonuglarinin uyumlastirilmasi s6z konusu edilemez.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” bashkli béliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme g¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz éniine alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi icin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir. Buna gbre de, tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet
yontemlerinin yani sira, baska bir yéntem daha kullaniimasi gerekli gériilmemistir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yiGzolcimi, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklari géz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu taginmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Sakarya ili, Arifiye ilcesi, Hanli/Hanhkdéy Mahallesi, 105 ada, 18 parsel sayili, 23.831,24 m2
ylzélgimli, tapu kitugiindeki niteligi “Tek Katli Betonarme Celik Fabrikasi, idari Bina ve
Arsasi” olan, Tasfiye Halinde Tata Steel istanbul Metal Sanayi ve Ticaret A.S.nin
miulkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde
bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasilimistir.

] L KDV Harig 304.684.000.- TL

Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 20) Dahil 365.620.800.- TL
] L KDV Harig 304.684.000.- TL

Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 20) Dahil 365.620.800.- TL

%
Degerle zmani sk T giniias Desaiig So egerleme Uzmani
Eyup AYKUT i e e Fatih OZER
SPK Lisans No: 406396 wevews. emektd. com. ir SPK Lisans No: 400799

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Gorintiisii
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6.2. Fotograflar
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6.3. Tapu Kaydi

TAPU KAYIT BiLGISI

Femin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel: 10818
Taginmaz kimlik Mo: 132130631 AT Yilzalgimimz): 23381.24
ilfllge: SAKARYAARIFIYE Baflimsiz Balim Mitelik:
Eururm Adr Arifire Ba@l_msm Bl Brit
Mahalles iy Ad: HAMLIHANLIKEY Mah. YiizOlGirmi:
vkt z Badimsiz Baldm ket
Cilt/s : abo 26,2538 RN
s gfrum' : o Blok/Kat/Girig/BBNO:
ar - Arsa PayPayda:
Ana Taginmmaz Mitelik: tek katl betorarme qelik fabrikas,
idari bina we arsas|
MULKIYET BILGILERI
[Hisse) Sistern Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplarm Edinrne Terkin Sebehi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeymiye
802376254 _(SN285E|5250) TASFHAL TATA STEEL - 11 2338124 | 2338124 ifraz Iglemi -
ISTAMBUL METAL SAMNAY] VE TICARET [TSM)
AMOMIM SIRKETI 13-02-2024
1602
MOULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/l Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | taginmazin icra yoluyla satigi dahil Ucinel | TASFHAL. Arifiye -
kigilere devrinde OSBden uygunluk garigl | TATA STEEL 31-05-201012:15-
alinmasi zorunludur. ISTANBUL 1149
METAL
SANAYIVE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
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6.4. imar Durumu
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6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi
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Vaziyet Plani

apilmis Boliimler

Sayfa20/27 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

reysas| Gcvo

Kat Planlari

idari Bina Bodrum Kat
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idari Bina ve Fabrika Binasi Zemin Kat

Yapilmis Bolimle

|
|
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idari Bina Birinci Kat
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6.6. Yapi Ruhsati
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6.7. Kismi Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgesi

’Qﬁ orL

‘lern.u! Pipanasi

Tarih ; 10.0222017 B - 406305

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kuruluniin “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Slecil Tul;rnﬁ!iailiﬁkin Esaslar Hakkmda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Miistak Duran SARIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmsgtir,

ASFAS 7

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDORD GENEL MUDUK
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.05.2021 Belge No: 2021-01.3983

Sayin Mistak Duran SARIOGLU
(T.C.Kimlik MNo: 54214428280 - Lisans Mo: 4068398 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢cevesinde
“Sorumliu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDO&DU
Genel Sekreter Bagkan

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TOPAKB [RAC GRS AR Biriie

Tarih : 15,08 2008 No D07

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas) Kurulu'nun Serl: VI, No:34 syl "Sermnaye Plyasasinca Faallyeme
Bulunaniar koin Lisanskarma ve Sicil Tutmeya lliskin Esastar Haklonda Tebi 271 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzsmanlif Lisansun: almaya hak kazanmustir,
L4

v %

Meay ARIKAN .1 TUETANGUT
GENEL SEKRETER
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